Uchwatg Nr 7/04/2023 z dnia 12 kwietnia 2023 r. Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw
Majatkowych w Warszawie powotat Petnomocnika ds. opracowania zasad i procedur arbitrazu i mediacji
— Monike Drobyszewskg ze Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majgtkowych we Wroctawiu.

Na podstawie ww. petnomocnictwa utworzono miedzystowarzyszeniowy Zespot ds. pozasagdowego
rozwigzywania sporow w gospodarce nieruchomosciami (dalej - Zespot).

Skfad Zespotu:

¢ Monika Drobyszewska — przewodniczgca Zespotu, Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
we Wroctawiu

e Wojciech Kosek — Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych im. Andrzeja Kalusa

e Tomasz Marchewka - Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych im. Andrzeja Kalusa

e Magdalena Szydlak — Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych Wielkopolski Potudniowej w
Kaliszu

e dr hab. inz. Maria Hetdak prof. uczelni - Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

e dr hab. inz. Monika Podwarna prof. uczelni — Politechnika Wroctawska,

Z Zespotem wspodtpracuje:

e radca prawny Joanna Staniewicz

Nadrzednym celem dziatalnosci Zespotu jest poprawa kultury prawnej prowadzenia spordw opartych na
wartosci nieruchomosci oraz wzmocnienie rangi rzeczoznawstwa majgtkowego w szeroko pojetej
gospodarce nieruchomosciami. Zakres merytoryczny prac Zespotu oparty jest na Petnomocnictwie
udzielonym Kol. Monice Drobyszewskiej przez Zarzad PFSRM oraz postulaty de lege ferenda Rady
Programowe] XXIX Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych ,Biegly Rzeczoznawca Majatkowy —
Potencjat Zawodu i Funkcji”. Skomplikowane zagadnienia prawne omawiane sg z Panig Mecenas Joanng

Staniewicz.
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Opracowanie zasad mediacji i arbitrazu w wycenie nieruchomosci

Podstawowym zatozeniem jest przyjecie, ze wartos¢ nieruchomosci osadzona moze by¢ w ramach
przestrzeni szacowania, czy precyzyjniej rzecz ujmujac, w przedziale kwot przyjetych do szacowania,
wskazanym w operacie szacunkowym. Wynik wyceny stanowi natomiast opinie rzeczoznawcy
majatkowego o wartosci nieruchomosci. Opinia rzeczoznawcy o wartosci w rozumieniu art. 156 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (dalej - u.g.n.) nie wyklucza, ze przy zmianie zatozen dopuszczonych
prawem i logicznym, prawidtowym rozumowaniem, w podobnym lub takim samym przedziale wartosci,
inna kwota réwniez moze stanowi¢ wiarygodng rynkowo informacje o wartosci nieruchomosci.
Rozumienie takie uprawnia nastepnie do prowadzenia bezpiecznej mediacji w okreslonych przez
rzeczoznawce majatkowego granicach wartosci. Przedmiotem mediacji prowadzonej w ww. ramach
bedzie natomiast nie tyle sama warto$é, lecz odpowiednio: optata, odszkodowanie, cena lub inne
roszczenie oparte na wycenie nieruchomosci. Wazne jest przy tym, aby podstawag takich ustalen byt zawsze
operat szacunkowy opracowany przez rzeczoznawce majgtkowego. Pilotazowy projekt mediacji
w wycenie dedykowany jest sporom cywilnym, gdzie opinia rzeczoznawcy majgtkowego nie jest
wymagana prawem, lecz oczekiwana przez strony jako ekspercka baza wyjsciowa do dalszych ustalen.
Docelowym adresatem tego rozwigzania sg organy administracji publicznej oraz strony postepowan
administracyjnych w sprawach z zakresu gospodarki nieruchomosciami (w szczegdlnosci: opfaty
adiacenckie, planistyczne, z tytutu uzytkowania wieczystego, odszkodowania). Mozliwos¢ prowadzenia
postepowan mediacyjnych z udziatem administracji publicznej istron postepowann administracyjnych
wymaga jednak kierunkowej zmiany prawa materialnego zwigzanego z wartoscig nieruchomosci. Obecnie
postepowania prowadzone przez organy administracji publicznej zwigzane z koniecznoscig ustalenia optat,
odszkodowan i wynagrodzen na podstawie opinii o wartosci nieruchomosci (tj. wytacznie jednej kwoty
wskazanej w operacie szacunkowym) nie posiadajg zdolnosci mediacyjnej. Szczegdlng forma mediacji sg

postepowania koncyliacyjne.

Wzorcem formalnym opracowania zasad mediacji i koncyliacji sg przepisy Kodeksu postepowania

cywilnego regulujgce mediacje w postepowaniu cywilnym (art. 183 do 183%°).

Kolejnym rozwigzaniem zmierzajgcym do podniesienia kultury prawnej i jakosci sporéw o wartosc
nieruchomosci jest sad polubowny. Zespo6t pozyskat opinie prawng Pani Mecenas Joanny Staniewicz,
z ktérej wynika, ze nie ma przeszkdd prawnych do utworzenia takiej instytucji przez rzeczoznawcow
majatkowych.
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Wzorcem formalnym dla Sadu Polubownego (Sadu Arbitrazowego) sg przepisy czesci pigtej Kodeksu

postepowania cywilnego.

Wzorcem praktycznym dla opracowania regulaminéw arbitrazu, mediacji i koncyliacji sg istniejgce

i sprawdzone w praktyce rozwigzania sadow polubownych oraz osrodkéw mediacji, w tym
w szczegolnosci: ,,Regulamin Sgdu i Postepowania przez Sgdem Polubownym przy Prokuratorii Generalnej

Rzeczypospolitej Polskiej” oraz regulaminy miedzynarodowych trybunatéw arbitrazowych.
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Dowodem na warto$¢ nieruchomos$ci w postepowaniach mediacyjnych i arbitrazowych mogg by¢

wytgcznie operaty szacunkowe opatrzone Klauzulg Arbitrazowa.

W szczegblnie uzasadnionych przypadkach, na wniosek stron sporu, przedmiotem postepowania
arbitrazowego mogg by¢ réwniez operaty szacunkowe bez klauzul arbitrazowych. W takiej sytuacji
zalecane jest dotaczenie do operatu szacunkowego klauzuli arbitrazowej lub powofanie w procesie
rzeczoznawcy majgtkowego lub udziat rzeczoznawcéw majatkowych —autoréw spornych wycen w statusie

»Swiadka-biegtego”.

Klauzula arbitrazowa — klauzula umieszczona w operacie szacunkowym lub dofgczona do operatu przez
rzeczoznawce, ktory go sporzadzit, zawierajaca:

a. wskazanie wartosci referencyjnych wyceny wraz z uzasadnieniem,

b. zgode rzeczoznawcy majatkowego na wykorzystanie sporzgdzonego przez siebie operatu
szacunkowego w postepowaniu mediacyjnym, koncyliacyjnym, arbitrazowym lub jednym z
tych postepowan;

c. date i podpis rzeczoznawcy majgtkowego — autora operatu szacunkowego opatrzonego
klauzulg;

Wartosci referencyjne wyceny - ustalony przez rzeczoznawce majatkowego — autora operatu
szacunkowego, referencyjny przedziat parametrow merytorycznych wyceny, wyrazony procentowo lub
kwotowo, w granicach ktdrego ustalona na podstawie oszacowanej wartosci kwota sporna, moze ulec
zmianie w postepowaniu mediacyjnym lub arbitrazowym, pod warunkiem, ze zmiany w obszarach
referencyjnych mogg stanowi¢ element prawidtowej procedury wyceny. Wartosci referencyjne wyceny
nie dotyczg danych Zzrédtowych ani podstaw prawnych wyceny, mogg odnosic¢ sie wytgcznie do tych czesci
operatu szacunkowego, ktére zawierajg rozwigzania merytoryczne przyjete zgodnie z wiedzg fachowg

rzeczoznawcy majgtkowego — autora operatu;
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Ramowe warunki mediacji:

Mediacja - postepowanie obejmujgce dopuszczone prawem pozasgdowe metody zmierzajgce do

polubownego rozwigzania sporu

1. Procedura mediacyjna moze by¢ prowadzona w przypadku sporu o kwote ustalong na podstawie
operatu szacunkowego dostarczony przez strony sporu. Operat szacunkowy powinien by¢
opatrzony Klauzulg arbitrazowa.

2. Zadaniem mediatora jest objasnienie stronom zatozen i uwarunkowan oraz zasad szacowania
wynikajgcych z celu wyceny.

3. Dalsze prowadzenie mediacji jest mozliwe, jesli strony zaakceptujg wartosci referencyjne wyceny
wynikajgce klauzul arbitrazowych zawartych w operacie szacunkowym lub kilku operatach, takim
zakresie w jakim wartosci te sie pokrywaja.

4. W postepowaniu mediacyjnym moze braé udziat rzeczoznawca majgtkowy — autor operatu (lub
kilku rzeczoznawcow w zaleznosci od ilosci wycen. Obecnos¢ rzeczoznawcy majgtkowego — autora
operatu nie jest jednak konieczna.

5. Przedmiotem ugody mediacyjnej jest kwota uzgodniona przez strony w granicach wartosci
referencyjnych wyceny wskazanych w Klauzuli arbitrazowej.

6. Mediatorem w sporach opartych na wartosci nieruchomosci moze by¢ wytgcznie osoba
z uprawnieniami rzeczoznawcy majagtkowego oraz wyksztatceniem kierunkowym z zakresu
mediacji.

7. Podczas mediacji niedopuszczalna jest ocena prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego
w rozumieniu art. 157 u.g.n. Niedopuszczalna jest ponadto arbitralna ocena zasad wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w rozumieniu art. 175 u.g.n. Ocena w ww. zakresie
realizowana jest w dedykowanych przez prawo obszarach: oceny prawidfowosci operatu
szacunkowego oraz postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej. W procedurze
mediacyjnej prawidtowos$é operatu szacunkowego i jakos¢ pracy rzeczoznawcy majgtkowego nie
bedg rozstrzygane.

8. Zadaniem mediatora jest objasnienie stronom sporu zasad i zatozen wyceny opracowanej
do danego celu. Jak wyzej wskazano, nie moze on jednak podejmowac sie arbitralnej oceny oraz
krytyki operatu lub operatéow szacunkowych przedtozonych przez strony.

9. Jezeli w procesie mediacji strony nie zaakceptujg przedtozonego operatu lub operatow
szacunkowych, mediacje nalezy zakonczyé. Istnieje w tym wypadku mozliwos¢ przeksztatcenia
postepowania mediacyjnego w postepowanie koncyliacyjne.
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Ramowe warunki koncyliacji:

Koncyliacja — szczegdélna forma postepowania mediacyjnego zmierzajgca do wskazania przez Koncyliatora
propozycji ugodowej, niewigzacej dla stron.

Mozliwos¢ przeksztatcenia mediacji w koncyliacje lub wszczecie postepowania koncyliacyjnego wynika
wprost z przepisu kodeksu postepowania cywilnego:

art. 183%. [Metody mediacji]

Mediator prowadzi mediacje, wykorzystujgc rézne metody zmierzajgce do polubownego rozwigzania sporu, w tym
poprzez wspieranie stron w formutowaniu przez nie propozycji ugodowych, lub na zgodny wniosek stron moze
wskazac sposoby rozwiqzania sporu, ktore nie sq dla stron wigzgce.

W postepowaniu koncyliacyjnym, koncyliator — rzeczoznawca majgtkowy moze opracowac dla stron sporu
operat szacunkowy lub ekspertyze w rozumieniu art.174 ust. 3a u.g.n. W pozostatym zakresie ramowe

kryteria koncyliacji pozostang tozsame z postepowaniem mediacyjnym.

Ramowe warunki postepowania przed sadem polubownym

Przedmiot postepowania: wytgcznie sprawy posiadajgce zdatnosé arbitrazowg w Swietle prawa polskiego.

Zakres: spory majatkowe oparte na kwotach wynikajgcych z wyceny nieruchomosci lub spory o wartos$é
nieruchomosci bez takiego dowodu. W razie braku operatu szacunkowego zalecane jest powotanie w toku
postepowania arbitrazowego dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego, ktéry w postepowaniu ma

status Swiadka-eksperta.

Zasady: przepisy czesci pigtej Kodeksu postepowania cywilnego oraz w zakresie niekolidujgcym z prawem

krajowym, zasady stosowane przez miedzynarodowe trybunaty arbitrazowe.

Zespot Arbitrow — min. trzyosobowy zespdt arbitrow, w sktad ktérego wchodzg min. jedna osoba z
wyksztatceniem prawniczym i udokumentowanym doswiadczeniem z zakresu gospodarki
nieruchomosciami oraz min. jeden rzeczoznawca majgtkowy. W sktad Zespotu Arbitrow mogg wchodzié

takze eksperci z dziedzin wtasciwych dla charakteru rozpatrywanego przez Sad sporu.
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Stan prac Zespotu

Opracowany zostat projekt regulaminu Sgdu Polubownego, zasady prowadzenia mediacji, arbitrazu i
koncyliacji, definicja ,wartosci referencyjnych wyceny” oraz tre$é Klauzuli arbitrazowej. Regulamin
opracowywany zostat we wspétpracy z Przedstawicielami Sgdu Polubownego Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej. 30 stycznia 2024 r. Przewodniczaca Zespotu — Monika Drobyszewska spotkata
sie z Radcg Prokuratorii Generalnej RP — Naczelnikiem Samodzielnego Wydziatu ds. Sgdu Polubownego
przy PGRP — Piotrem Nowakiem. Podczas spotkania omdwiono kierunki dalszej wspotpracy, w tym
opracowanie regulaminu Sadu Polubownego przy PFSRM oraz program szkolen i warsztatéw z zakresu
mediacji, koncyliacji i arbitrazu w sporach gospodarczych. Definicja ,,wartosci referencyjnych wyceny”
opracowana zostata w konsultacji z Kol. Piotrem Cegielskim. Zasady prawne powotania i funkcjonowania
Sadu Polubownego byty konsultowane z Panig Mecenas Joanng Staniewicz.

Opracowata
Monika Drobyszewska
Przewodniczaca Zespotu ds. pozasadowego rozwigzywania sporéw w gospodarce nieruchomosciami
Petnomocnik PFSRM ds. opracowania zasad i procedur arbitrazu i mediacji
8 kwietnia 2024 r.
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